Аналіз регуляторного впливу
проекту рішення Молочанської  міської ради 
«Про визначення мінімальної вартості місячної оренди 1 квадратного метра загальної площі нерухомого майна фізичних осіб Молочанської міської ради »
Аналіз регуляторного впливу розроблений на виконання вимог Закону України «Про засади державної регуляторної політики у сфері господарської діяльності» від 11.09.2003 № 1160-ІV та Методики проведення аналізу впливу та відстеження результативності регуляторного акта, затвердженої постановою Кабінету Міністрів України від 11.03.2004р. № 308 та визначає правові і організаційні засади реалізації проекту рішення міської ради «Про визначення мінімальної вартості місячної оренди 1 квадратного метра загальної площі нерухомого майна фізичних осіб Молочанської міської ради ». 

1.Визначення проблеми, яку передбачається розв’язати шляхом державного регулювання 

Опис проблеми:

         Статтею 170 Податкового кодексу України встановлено, що об’єкт оподаткування доходу від надання в оренду об’єктів нерухомості визначається виходячи з розміру орендної плати, зазначеної в договорі оренди, але не менше ніж мінімальна сума орендного платежу за повний чи не повний місяць оренди. Мінімальна сума орендного платежу визначається за методикою, що затверджена постановою Кабінету Міністрів України від 29.12.10 №1253 «Про затвердження Методики визначення мінімальної суми орендного платежу за нерухоме майно фізичних осіб».

          Відповідно до цієї Методики, органи місцевого самоврядування на території яких розміщене нерухоме майно, що здається в оренду, визначають мінімальну вартість одного квадратного метра, виходячи із середньої вартості одного квадратного метра новозбудованого об’єкта, коефіцієнту окупності об’єкта у разі надання його в оренду, що відповідає проектному строку експлуатації такого об’єкта та його місцезнаходження.

         Якщо орган місцевого самоврядування не визначив мінімальну вартість місячної оренди одного квадратного метра загальної площі нерухомого майна чи не оприлюднив її у спосіб, найбільш доступний для жителів територіальної громади, до початку звітного податкового року, об’єкт обкладення податком з доходів фізичних осіб визначається орендарем (крім орендарів-фізичних осіб, які не є суб’єктами підприємницької діяльності), виходячи з передбаченого в договорі оренди розміру орендної плати. 

На сьогодні проблемою, що вимагає негайного вирішення, є  відсутність визначеної мінімальної вартості оренди одного квадратного метра нерухомого майна фізичних осіб на території міста, що спричиняє як виникнення конфліктних ситуації між орендарями та орендодавцями міста, так і  заниження бази оподаткування податком на доходи фізичних осіб.

Обґрунтування необхідності державного регулювання та неможливості розв’язання проблеми за допомогою чинного регулювання.
З огляду на вищевикладене, вирішення окресленої проблеми  неможливе за допомогою ринкових механізмів або чинних регуляторних актів, та потребує правового врегулювання органами місцевого самоврядування. Затвердження міською  радою зазначеного показника забезпечить надходження до бюджету міської  ради додаткових коштів – податку на доходи фізичних осіб від надання нерухомості в оренду (суборенду), житловий найм (піднайм), та дасть змогу впорядкувати сферу орендних відносин.

2.Цілі державного регулювання   

        Проект  рішення Молочанської міської ради «Про визначення мінімальної вартості місячної оренди 1 квадратного метра загальної площі нерухомого майна фізичних осіб Молочанської міської ради » спрямований на розв’язання проблеми, визначеної у попередньому розділі АРВ, в цілому. Основними цілями його прийняття є:

встановити мінімальну вартість місячної оренди 1 квадратного метра загальної площі нерухомого майна фізичних осіб Молочанської міської  ради;                                       збільшити надходження коштів до місцевого бюджету;                                                    вдосконалити сферу орендних відносин на території міської ради . 
3.Визначення та оцінка альтернативних способів досягнення цілей, аргументація переваг обраного способу      

         Під час розробки проекту  рішення Молочанської міської ради «Про визначення мінімальної вартості місячної оренди 1 квадратного метра загальної площі нерухомого майна фізичних осіб Молочанської міської ради »  було розглянуто такі альтернативні способи досягнення визначених цілей:

	Вид альтернативи
	Опис альтернативи

	Альтернатива 1
	Не прийняти запропонований регуляторний акт

	Альтернатива 2
	Прийняти запропонований регуляторний акт


           У разі залишення ситуації без змін не можливе досягнення визначених цілей. Ця альтернатива є неприйнятною для органу місцевого самоврядування, оскільки поширюється практика передачі в оренду нерухомого майна по мінімальній вартості або безоплатно, що призводить до ухилення від оподаткування, також це призведе до зменшення надходження коштів до місцевого бюджету. На підставі вищевикладеного можна дійти висновку, що проблема не розв’язується, тому від цієї альтернативи слід відмовитись.

       Застосування другої альтернативи розв’язує проблему в цілому, повністю відповідає поставленим цілям, вимогам чинного законодавства, забезпечує наповнення дохідної частини місцевого бюджету. Завдяки цьому встановлюється чіткий порядок розрахунку мінімальної суми орендного платежу за нерухоме майно фізичних осіб.

       4.Вибір найбільш оптимального альтернативного способу досягнення цілей
         Здійснюється вибір оптимального альтернативного способу з урахуванням системи бальної оцінки ступеня досягнення визначених цілей.

Вартість балів визначається за чотирибальною системою оцінки ступеня досягнення визначених цілей, де:

4 - цілі прийняття регуляторного акта, які можуть бути досягнуті повною мірою (проблема більше існувати не буде);

3 - цілі прийняття регуляторного акта, які можуть бути досягнуті майже  повною мірою (усі важливі аспекти проблеми існувати не будуть);

2 - цілі прийняття регуляторного акта, які можуть бути досягнуті частково (проблема значно зменшиться, деякі важливі та критичні аспекти проблеми залишаться невирішеними);

1 - цілі прийняття регуляторного акта, які не можуть бути досягнуті (проблема продовжує існувати).

	Рейтинг результативності (досягнення цілей під час вирішення проблеми)
	Бал результативності

 (за чотирибальною системою оцінки)
	Коментарі щодо присвоєння відповідного бала

	Альтернатива 1
	1
	Якщо не затвердити мінімальну вартість місячної оренди одного квадратного метра загальної площі нерухомого майна фізичних осіб, чи не оприлюднити її до початку звітного податкового року, об’єкт обкладення податком на доходи з фізичних осіб визначається орендарем (крім орендарів – фізичних осіб, які не є суб’єктами господарювання) виходячи з розміру орендної плати, передбаченого в договорі оренди.

	Альтернатива 2
	4
	У разі прийняття даного акта буде встановлено чітка та прозора процедура розрахунку мінімальної суми орендного платежу за нерухоме майно фізичних осіб враховуючи опосередковану вартість спорудження житла в Запорізькій області

	Рейтинг результативності
	Вигоди (підсумок)
	Витрати (підсумок)
	Обґрунтування відповідного місця альтернативи у рейтингу

	Альтернатива 1
	Відсутні
	Витрати громадян, пов’язані зі сплатою податку на доходи фізичних осіб, від надання нерухомості в оренду (суборенду), житловий найм (піднайм)
	Не буде враховуватися реальна ситуація, що склалася на ринку оренди нерухомості та дія чинних нормативних документів

	Альтернатива 2
	Дасть змогу  врегулювати відносини між орендарями, орендодавцями та органами  податкової служби України в частині нарахування (сплати) податку на доходи фізичних осіб від надання майна в оренду (суборенду) та збільшення бюджетних надходжень і доходів орендодавців.
	Витрати громадян, пов’язані зі сплатою податку на доходи фізичних осіб, від надання нерухомості в оренду (суборенду), житловий найм (піднайм).
	Цілі прийняття регуляторного акта будуть досягнуті повною мірою.


	Рейтинг
	Аргументи щодо переваги обраної альтернативи/причини відмови від альтернативи
	Оцінка ризику зовнішніх чинників на дію запропонованого регуляторного акта

	Альтернатива 1
	Переваги обраної альтернативи відсутні, оскільки відсутні позитивні зміни у доходах громадян та надходжень до бюджету
	Зміна ставки податку на доходи фізичних осіб

	Альтернатива 2
	Приведення діяльності з надання в оренду майна до реалій ринку оренди нерухомості та чинних нормативних документів; наповнення доходної частини бюджету та збільшення доходів громадян
	Зміна ставки податку на доходи фізичних осіб


 
         В разі прийняття регуляторного акту Молочанською міською радою будуть реалізовані повноваження, надані їм відповідно до Закону України «Про місцеве самоврядування в Україні», Податкового кодексу України, постанови Кабінету Міністрів України від 29.12.2010 № 1253 «Про затвердження методики визначення мінімальної суми орендного платежу за нерухоме майно фізичних осіб», що дозволить привести нормативно-правовий акт міської ради у відповідність до ситуації, яка склалася на ринку нерухомості на теперішній час, збільшити надходження до бюджету, надасть можливість мешканцям громади користуватися врегульованим механізмом передачі в оренду нерухомості, будуть створені умови для легалізації діяльності суб’єктів господарювання .

          Для впровадження цього регуляторного акта необхідно забезпечити інформування громадськості про положення регуляторного акта шляхом його оприлюднення  у мережі Інтернет – на офіційному веб-сайті Молочанської міської  ради та у міській бібліотеці за адресою: м. Молочанськ вул. Щаслива,11.

     5. Механізм та  заходи, які забезпечать розв’язання визначеної проблеми.
       Вирішення проблеми, зазначеної у пункті 1 цього Аналізу регуляторного впливу, повинно здійснюватися шляхом затвердження проекту рішення Молочанської міської ради  «Про визначення мінімальної вартості місячної оренди 1 квадратного метра загальної площі нерухомого майна фізичних осіб Молочанської міської ради» з дотриманням вимог Закону України «Про засади державної  регуляторної політики у сфері господарської діяльності».

        Розробка проекту рішення Молочанської міської ради «Про визначення мінімальної вартості місячної оренди 1 квадратного метра загальної площі нерухомого майна фізичних осіб Молочанської міської ради » здійснювалась за принципами:                                                                                                     доцільності;                                                                                                                      адекватності;                                                                                                                          ефективності;                                                                                                             збалансованості;                                                                                                         передбачуваності;                                                                                                                 прозорості;                                                                                                                           врахування громадської думки.

        Даним  регуляторним актом пропонується затвердити мінімальну вартість місячної оренди 1 квадратного метра нерухомості, яка враховує діючу величину опосередкованої вартості одного квадратного метра нерухомого майна в Запорізькій області. Розмір мінімальної вартості місячної оренди 1 квадратного метра загальної площі нерухомого майна визначається відповідно до пунктів 4 та 5 Методики визначення мінімальної суми орендного платежу за нерухоме майно фізичних осіб, затвердженої постановою Кабінету Міністрів України від 29.12.2010 року № 1253, та розраховується виходячи з:

- опосередкованої вартості будівництва 1 квадратного метра житла, яка визначена Міністерством регіонального розвитку та будівництва  на рівні 11476 грн. (наказ Міністерства регіонального розвитку, будівництва та житлово-комунального господарства України від 06.12.2018 року № 335)

 - проектного строку експлуатації будинків, який по Молочанській міській раді складає 100 років.
Мінімальна вартість місячної оренди 1 кв. метра загальної площі нерухомого майна без урахування функціонального використання на території Молочанської міської ради складає:

 Р=11476,00/(100х12) х Ф = 9,56 грн
В  залежності  від  характеристики  об’єкту  оренди  під  час  визначення  мінімальної  вартості  місячної  оренди  1  кв. м  загальної  площі нерухомого  майна  застосовується  додатковий  коефіцієнт:

9,56 х 3 = 28,68 -  іншої  комерційної  діяльності;

9,56 х 2 = 19,12  -   використання  об’єкта  нерухомого  майна  у  разі  його  використання  для  провадження  виробничої  діяльності;
9,56 х 1 = 9,56 -  для  проживання фізичних осіб.

   Мінімальна вартість місячної оренди 1 квадратного метра нерухомості розроблена у відповідності до Методики, затвердженої Постановою КМУ від 29.12.2010 року № 1253, обговорені постійною депутатською комісією з питань   бюджету та соціально - економічного розвитку міста   та доводяться до відома суб’єктів господарювання через засоби масової інформації.

       Впровадження рішення Молочанської міської ради «Про визначення мінімальної вартості місячної оренди 1 квадратного метра нерухомого майна фізичних осіб  Молочанської міської ради » після його прийняття має здійснюватися:

- міською радою – в частині встановлення мінімальної вартості місячної оренди 1 квадратного метра загальної площі нерухомого майна фізичних осіб Молочанської міської ради та оприлюднення рішення у спосіб, найбільш доступний для жителів міста;

- органами Головного управління ДПС у Запорізькій області, яке згідно з підпунктом 168.4.6 пункту 168.4 статті 168 Податкового кодексу України  має здійснювати контроль за правильністю та своєчасністю сплати податку на доходи фізичних осіб.

     6. Оцінка виконання вимог регуляторного акта залежно від ресурсів, якими розпоряджаються органи виконавчої влади чи органи місцевого самоврядування, фізичні та юридичні особи, які повинні проваджувати або виконувати ці вимоги
       Розрахунок витрат на виконання вимог регуляторного акта згідно з додатком 3 до Методики проведення аналізу впливу регуляторного акта, затвердженого Постановою Кабінету Міністрів України від 16.12.2015 № 1151 не здійснювався, оскільки сфера впливу регуляторного акта поширюється на фізичних осіб, а суб’єкти господарювання виступають орендарями (крім орендарів - фізичних осіб, які не є суб’єктами господарювання), які згідно з підпунктом 170.1.2 пункту 170.1 статті 170 Податкового кодексу України є податковими агентами платників податку - орендодавців.

7.Обгрунтування строку дії регуляторного акта.

Строк дії регуляторного акта встановлюється на необмежений термін,  із можливістю внесення до нього змін у разі зміни чинного законодавства.

  8. Визначення показників результативності дії регуляторного акта
Для визначення результативності цього регуляторного акта пропонується встановити такі загальні показники:

-  динаміка кількості платників податку на доходи фізичних осіб від надання нерухомості в оренду (суборенду), житловий найм (піднайм);

- обсяг надходжень податку на доходи фізичних осіб від надання нерухомості в оренду (суборенду), житловий найм (піднайм). 

Такі показники як «час, що витрачається суб’єктами господарювання на виконання вимог акта» та «розмір коштів, що витрачаються суб’єктами господарювання пов’язаними з виконанням вимог акта» не розглядаються, оскільки цим регуляторним актом  визначається тільки мінімальна вартість місячної оренди 1 квадратного метра загальної площі нерухомого майна по  Молочанській міській раді , і не встановлюються порядки   проходження суб’єктами господарювання  будь-яких процедур.

      9. Визначення заходів, за допомогою яких здійснюватиметься відстеження результативності дії регуляторного акта   

        Базове відстеження результативності здійснене під час розробки цього регуляторного акта.

        Повторне відстеження результативності буде проведено  через рік після набуття чинності регуляторним актом.

        Періодичні відстеження здійснюватиметься один раз на кожні три роки, починаючи з дня закінчення заходів з повторного відстеження результативності регуляторного акта.

        Метод відстеження результативності регуляторного акта:

        Відстеження результативності регуляторного акта буде здійснюватись на підставі статистичних даних, наданих Головним управлінням  ДПС у Запорізькій  області, виходячи із зазначених показників результативності.

        Рівень поінформованості суб’єктів господарювання, фізичних осіб здійснюватиметься шляхом опитування.

Міський голова                                                                           В.ВОЛЬВАЧ
